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Abstrakt 
Bakalářská práce popisuje Tvorbu reprodukčních cen nemovitostí za použití cenových 
předpisů. Pro porovnání ceny jsem použila položkový rozpočet, rozpočtové ukazatele 
RUSO 2012 a ocenění nákladovým způsobem dle vyhlášky. Oceněn byl rodinný domek 
v lokalitě Brno Maloměřice. Výsledky ocenění jsou zpracovány jak textově tak 
graficky. 
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Abstrakt 
This bachelor thesis describes the Reproductive price formativ of real estates using price 
provisions. For comparison of the prices, I have used budget entries, budget indicators 
RUSO 2012, and a cost evaluation according to the regulation. The evaluation object 
was a family house in Brno area, Maloměřice. The results of evalution are elaborated 
verbally and graphically.  
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ÚVOD 
Bydlení jako jedna z neodmyslitelných základních lidských potřeb tvoří důležitou 
součást našeho života. Z ekonomického hlediska je bydlení statek, který ho umožňuje a 
má svou určitou cenu. Vzniká zde finanční faktor, který ovlivňuje jeho cenovou 
dostupnost pro každou domácnost. 
Mimo ekonomické hledisko se dá na bydlení nahlížet i z pohledu právního, politického, 
sociálního či geografického. V rámci bytové politiky státu je určen způsob a míra jakým 
stát usměrňuje trh s nemovitostmi.  
Má bakalářská práce je zaměřená na tvorbu reprodukčních cen nemovitostí za použití 
cenových předpisů. Základem práce je za jakou cenu by se pořídila stávající nemovitost, 
která by byla postavená nyní ze současných materiálů. K tomuto posouzení nám 
pomůže položkový rozpočet a ukazatele RUSO  2012 (ukazatele průměrné rozpočtové 
ceny) a cenové předpisy dle zákona o oceňování majetku č.151/1997 Sb. 
Práce má dvě části: teoretickou a praktickou. V teoretické části jsou vysvětleny základní 
pojmy týkající se tématu bakalářské práce. Nachází se tam například obecné rozdělení 
staveb, rozdělení druhu cen a popis reprodukční ceny. V praktické části budu pomocí 
položkového rozpočtu, ukazatelů RUSO 2012 a cenových předpisů oceňovat stávající 
rodinný dům. Následně provedu porovnání těchto cen.  
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1. ZÁKLADNÍ POJMY 
Vysvětlení základních pojmů je velice důležitou součástí, aby jste porozuměli mé práci 
Tvorby reprodukčních cen nemovitostí za použití cenových předpisů. Po osvětlení 
těchto pojmů se budete mnohem lépe orientovat v dané problematice a lépe jí 
porozumíte. 
Citace, které zde uvedu z učebních textů, jsou do určité míry modifikovány jejich tvůrci, 
proto by se mělo vše především opírat o platné právní předpisy.  
Vyhláška je obecně právní předpis vydaný zpravidla ústředním orgánem státní správy 
k provedení zákona. Obecné závazné vyhlášky mohou vydávat též kraje a obce. [17] 
Zákon je obecně závazný právní předpis přijatý zákonodárným sborem (parlamentem). 
Pokud jde o právní sílu, jsou zákony nadřazené podzákonným předpisům (vyhláškám a 
nařízením), avšak podřízen Ústavě a ústavním zákonům a jim zároveň postaveným 
mezinárodním smlouvám. [18] 
1.1 Stavba, Nemovitost 
Já jsem se dozvěděla, co tyto pojmy znamenají již na střední škole. Cokoliv co spojuje 
pevný základ se zemí, se dá označit jako ,,stavba či nemovitost”. Od nejmenší garáže či 
stodoly co se nacházejí u Vás doma na zahradě, až po mnohem větší stavby jako 
například Petronas Towers v Kuala Lumpur Malajsie, která je vysoká 452 m, má 88 
podlaží. [19] 
V §119 občanského zákoníku (zákon č.40/1964 Sb., ve znění dalších předpisů) se uvádí: 
(1) Věci jsou movité nebo nemovité 
(2) Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. [8] 
Dle zákona č.183/2006 Sb. (stavební zákon) §2 se stavbou rozumí veškerá stavební díla, 
která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich 
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stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiál a konstrukce, na účel 
využití a dobu trvání. [6, s.19] 
Pojmem nemovitost se rozumí všechny pozemky a stavby, které jsou spojeny se zemí 
pevným základem. Například se může jednat o dům, garáž, chatu dále pak o byt či 
nebytový prostor. 
Definice těchto pojmů vymezuje nespočet učebních textů či různých předpisů. 
Vymezují pojmy jako budova, rodinný dům, bytový dům, byt, obytná místnost, 
pobytová místnost a provozní místnost. 
1.1.1 Názvosloví 
Výše uvedené pojmy se dají zařadit pod jednotný název Stavby určené k bydlení. 
Všechny pojmy si budeme definovat pomocí zákonů, vyhlášek a učebních textů. 
Budova, obytná budova 
Budova je nadzemní stavba prostorově soustředěná a navenek převážně uzavřená 
obvodovými stěnami a střešní konstrukcí.[4] Stejně definuje budovu i Zákon o 
vlastnictví bytů č.72/1994 Sb. §2. Vyskytuje se i pojem obytná budova. Je to stavba, ve 
které alespoň dvě třetiny z celkové plochy připadají na byty. Mezi to se počítá i plocha 
domovního vybavení vyhrazeného pro obyvatele jednotlivých bytů, avšak plochy 
společného domovního vybavení a komunikací se nezapočítávají. Obytné budovy se 
dále dělí na bytové domy a rodinné domy. [3] 
Bytový dům  
Je obytná budova o čtyřech a více bytech. Byty jsou přístupné ze společného 
komunikačního prostoru, mají společný hlavní vstup z veřejné komunikace. [3]  
Dle vyhlášky 501/2006 Sb. §2 Stavba pro bydlení: bytový dům, ve kterém více než 
polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu 
určena. [14] Další definice vystihuje bytový dům jako stavbu pro bydlení, ve které 
převažuje funkce bydlení. Podrobněji v literatuře [4] 
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Rodinný dům 
Je to obytná budova, ve které se nacházejí maximálně 3 bytové jednotky. Slouží 
především k bydlení členům jedné rodiny, o více domácnostech. Jsou to domy 
nízkopodlažní. Můžou mít nejvíce jedno podlaží podzemní, dvě nadzemní a podkroví. 
[3]  
Vyhláška 501/2006 Sb. §2 Stavba pro bydlení: rodinný dům, ve kterém více než 
polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je 
k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě 
nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví. [13] 
V bytovém i rodinném domě se nacházejí byty, obytné místnosti, pobytové místnosti a 
provozní místnosti. 
Byt je soubor místností pod společným uzavřením, který splňuje požadavky na 
osvětlení, plošnou a objemovou kapacitu podle počtu uživatelů, je možné jej vytápět a 
větrat, to znamená, že je určen pro trvalé bydlení. Byt obsahuje nejméně jednu obytnou 
místnost. [3]  
Kategorizace bytů podle velikosti a vybavenosti:         
Podle velikosti: hlavním aspektem je počet místností v bytě, další velikostní kategorie 
jsou určeny nejen počtem místností, ale i min plochou místnosti. Norma ČSN  73 4301- 
Obytné budovy určuje 8 skupin kategorií bytů v závislosti na počtu bydlících osob a 
stanovuje tak nejmenší počet obytných místností a jejich ploch pro jednotlivé kategorie. 
[6] 
Podle vybavenosti: 
 kategorie: zahrnuje samostatné WC, koupelnu, je zajištěna příprava teplé vody, 
centrální vytápění 
 kategorie: v podstatě stejná jako první, ale nejsou vytápěny některé místnosti, 
vytápění formou tuhých paliv 
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 kategorie: vytápí se tuhými palivy, zahrnuje WC, koupelnu a dodávku teplé 
vody 
 kategorie: některá zařízení WC a koupelna jsou společná pro několik bytů  
Obytná místnost tato místnost je určená k trvalému bydlení, je to část bytu, nejčastěji 
je to obývací pokoj, ložnice, jídelna, kuchyně, pracovna. Nejmenší plochu těchto 
prostor určuje norma. Musí být přímo osvětlená okny, větratelná, lze ji vytápět.  Dále 
norma předepisuje předepsanou šířku, která je 3,30 u obývacího pokoje a nejmenší šířka 
je 1,95 u jednolůžkové ložnice.  Světlá výška obytné místnosti je minimálně 2600 mm, 
u rodinných domů 2500 mm a v podkroví 2300 na více jak polovině obytné plochy. 
Pobytová místnost má svou polohou, uspořádáním a stavebním řešením splňovat 
požadavky k tomu, aby se v ní zdržovali osoby. Jako pobytová místnost se označují 
kanceláře, dílny, ordinace, výukové prostory, pokoje v hotelích, ubytovnách a podobně. 
[16] 
Provozní místnost neboli nebytový prostor je soubor místností, které jsou podle 
rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení. Je zde zdůrazněno, 
že příslušenství bytu, nebytového prostoru ani společné části domu nejsou nebytovými 
prostory. Spadají sem například garáže a sklady. Stejně se tato definice vyskytuje 
v zákonu o oceňování majetku č.157/1997 Sb. §8 – Oceňování bytů a nebytových 
prostorů a ve vyhlášce č. 178/1994 Sb. o oceňování staveb, pozemků a trvalých porostů 
§2. 
Pro naše účely nás, ale bude nejvíce zajímat vymezení pojmu v souladu se zákonem 
o oceňování majetku (§8 Oceňování bytu a nebytového prostoru 151/1997 Sb.) se 
uvádí:  
(1) Byt, kterým se rozumí místnost nebo soubor místností určených k bydlení a jeho 
součásti a příslušenství, se oceňuje včetně podílu na společných částech domu a to i v 
případě, jsou-li umístěny mimo dům, a včetně podílu na příslušenství domu a stavbách 
vedlejších a jejich příslušenstvích, určených pro společné užívání. 
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(2) Nebytový prostor, kterým se rozumí místnost nebo soubor místností včetně 
příslušenství8) určených k jiným účelům než k bydlení, se oceňuje včetně podílu na 
společných částech domu, a to i v případě, jsou-li umístěny mimo dům, jakož i včetně 
podílu na příslušenství domu a stavbách vedlejších včetně jejich příslušenství určených 
pro společné užívání; nebytovým prostorem nejsou příslušenství bytu ani společné části 
domu. 
(3) Cena bytu a cena nebytového prostoru se zjistí jako podíl z ceny stavby. Velikost 
tohoto podílu se rovná poměru podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru k 
součtu podlahových ploch všech bytů a nebytových prostorů ve stavbě, do něhož se 
nezapočítávají plochy společného příslušenství stavby. Přitom se přihlíží k vybavení a 
stavu bytu nebo nebytového prostoru. 
(4) Cena příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména 
venkovní úpravy, studny a vedlejší stavby sloužící výhradně společnému užívání, se pro 
účely ocenění bytu nebo nebytového prostoru započte do ceny stavby. Jsou-li vlastnické 
vztahy ke stavbě a pozemku shodné, cena pozemku se rovněž započte do ceny stavby. 
(5) Podlahová plocha bytu nebo nebytového prostoru je součet všech plošných výměr 
podlah jednotlivých místností a prostor tvořících příslušenství bytu nebo nebytového 
prostoru. [10] 
1.2 Pozemek 
Občanský zákoník definuje pozemek jako část zemského povrchu, která je od ostatních 
částí povrchu oddělená hranicí správní, evidenční, vlastnickou, kvalitativní či rozlišenou 
způsob využití.  
Pozemky máme rozděleny na:  
 Stavební pozemek 
 Zemědělské (orná půda, chmelnice, vinice, zahrady, sady, louky) 
 Lesní 
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 Ostatní (vodní plochy, zastavěné plochy a nádvoří, ostatní) 
 Pozemky mají oproti jinému zboží i jiným druhům nemovitostí, výjimečné kvality: 
 Jsou technicky nepřemístitelné 
 Životnost pozemku je z ekonomického hlediska nekonečná 
 Pozemky nepodléhají technickému opotřebení 
 Nabídka pozemků je vymezena a nové pozemky nemohou vznikat [5, s.6] 
Parcela je obraz pozemku, který je geometricky určen, zobrazuje se svislým průmětem 
hranic do vodorovné polohy. Vyznačen v katastrální mapě a má označení parcelním 
číslem. 
Pro naše účely nás ale bude nejvíce zajímat vymezení pojmu v souladu se zákonem 
o oceňování majetku (§9 Členění pozemků 151/1997 Sb.). 
Pro účely oceňování se pozemky člení na:  
(1) Stavební pozemky, kterými jsou 
    1. nezastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí v jednotlivých druzích 
pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím určeny k zastavění; je-li zvláštním 
předpisem stanovena nejvyšší přípustná zastavěnost pozemku, je stavebním pozemkem 
pouze část odpovídající přípustnému limitu určenému k zastavění,  
     pozemky evidované v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří, 
v druhu pozemku ostatní plochy - staveniště nebo ostatní plochy, které jsou již 
zastavěny, a v druhu pozemku zahrady a ostatní plochy, které tvoří jednotný funkční 
celek se stavbou a pozemkem evidovaným v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
zastavěná plocha a nádvoří za účelem jejich společného využití a jsou ve vlastnictví 
stejného subjektu, 
     plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí, 
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     2. zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad, louka a pastvina, 
     3. lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí a 
zalesněné nelesní pozemky, 
     4. pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní nádrže a vodní toky, 
    5. jiné pozemky, kterými jsou například hospodářsky nevyužitelné pozemky a neplodná 
půda, jako je roklina, mez s kamením, ochranná hráz, močál, bažina. 
(2) Stavebním pozemkem pro účely oceňování není pozemek, který je zastavěný jen 
podzemním nebo nadzemním vedením včetně jejich příslušenství, podzemními stavbami, 
které nedosahují úrovně terénu, podzemními částmi a příslušenstvím staveb pro 
dopravu a vodní hospodářství netvořícími součást pozemních staveb. Stavebním 
pozemkem pro účely oceňování není též pozemek zastavěný stavbami bez základů, 
studnami, ploty, opěrnými zdmi, pomníky, sochami apod. 
(3) Pro účely oceňování se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru 
nemovitostí. Při nesouladu mezi stavem uvedeným v katastru nemovitostí a skutečným 
stavem se vychází při oceňování ze skutečného stavu. [10] 
Stavební pozemek je pozemek určený přímo k zastavění stavbou, která byla ohlášená, 
bylo na ní vydáno stavební povolení nebo bude prováděná na základě certifikátu 
autorizovaného inspektora.[6] Dle stavebního zákona § 2 b) se stavebním pozemkem 
rozumí pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby 
územním rozhodnutím anebo regulačním plánem. [6]               
Dále nový stavební zákon vymezuje pojem zastavěný stavební pozemek, pozemky 
evidované v katastru nemovitostí jako stavební parcely a parcely, které jsou společně 
oploceny a tvoří celek s obytnými a hospodářskými budovami. Podrobně v literatuře 
[6].       
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1.3 Katastr nemovitostí        
Vznikl ke dni 1. 1. 1993 na základě zákona č. 344/92 Sb. o katastru nemovitostí České 
republiky (katastrální zákon). Je to soubor údajů o nemovitostech v celé České 
republice. Zahrnuje jejich popis, soupis a polohové a geometrické určení. Katastrální 
úřad na požádání vyhotoví výpis, opis, kopii nebo identifikaci parcel. [1]  
Zápis do katastru nemovitostí se řídí zákonem č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických 
a jiných věcných práv k nemovitostem. Podrobněji v literatuře [13]. 
1.3.1 Katastrální území 
Je to nejmenší technická jednotka obce. Obec může mít více katastrálních území, avšak 
katastrální území musí celé patřit pod jednu obec. 
1.4 Cena a Hodnota 
Důležitými pojmy jsou cena a hodnota, velice často v praxi dochází k zaměňování 
těchto dvou pojmů. 
Cena se obvykle vyjadřuje peněžitou částkou, kterou je třeba při získání zboží/služeb 
zaplatit jednotku množství. V oceňování je cena pojem nejčastěji používaný pro 
požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za službu či zboží. Částka 
může a nemusí být zveřejněna, avšak zůstane historickým faktem. [1] 
Hodnota je ekonomická kategorie, která vyjadřuje peněžní vztah mezi zbožím a 
službami. Zboží nebo služby lze koupit, na jedné straně je kupující a na druhé 
prodávající. Máme různé druhy hodnot například: věcná, výnosová, střední, tržní. 
Každá z těchto hodnot může být vyjádřena jiným číslem. Při oceňování musíme přesně 
definovat, kterou z těchto hodnot myslíme a jakou zjišťujeme. [1] 
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1.4.1 Cena zjištěná 
Nazývá se také administrativní nebo úřední. 
Cena zjištěná podle cenového předpisu; v současné době podle zákona č. 151/1997 Sb., 
o oceňování majetku v platném znění a prováděcí vyhlášky Ministerstva financí ČR č. 
3/2008 Sb. v platném znění. Základním předpisem je zákon o cenách č. 526/1990 Sb., o 
cenách (ve znění zákona č. 135/1994 Sb. a zákona č. 151/1997 Sb.), jenž stanoví v § 1: 
  ,,(2) Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu prodeji zboží podle §2 až 13 nebo 
b)  zjištěná podle zvláštního předpisu k jiným účelům než k prodeji [1, s. 47] 
1.4.2 Cena pořizovací 
Můžeme se setkat i s názvem cena historická. Cena, za kterou jsme pořídili věc v určité 
době, u nemovitostí hlavně cena v době jejich postavení. Takže je to cena bez odpočtu 
opotřebení. [1, s. 50] 
Vyskytuje se především v účetní evidenci. V zákoně o účetnictví č. 563/1991 Sb.v 
platném znění je definována v § 25 a) jako pořizovací cena (,,cena za kterou byl 
majetek pořízen a náklady s jeho pořízením související”). [14] 
1.4.3 Cena reprodukční  
Nebo reprodukční pořizovací cena. Je to cena, za kterou v době ocenění pořídíme 
stejnou nebo porovnatelně novou věc, bez odpočtu opotřebení. Tedy cena, za kterou by 
bylo možné v současné době za použití současných stavebních hmot, výrobků a 
technologii postavit stavbu shodných kvantitativních a kvalitativních parametrů.    
Tato cena souvisí pouze se stavbami, protože pozemky nejsou reprodukovatelné. [5] 
Zjišťuje se u staveb více způsoby. Buď pracně podrobným položkovým rozpočtem, za 
pomoci agregovaných položek, nejčastěji však pomocí THU – technicko-hospodářských 
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ukazatelů, jednotkových cen za jeden metr krychlový obestavěného prostoru, nebo 
jeden metr čtvereční zastavěné plochy a jiné. [1] 
1.4.4 Věcná hodnota (substanční hodnota) 
 Reprodukční cena věci, která je snížená o přiměřené opotřebení. Toto opotřebení 
odpovídá průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené intenzity používání. Tato 
cena je snížená o náklady na opravu vážných závad, které by znemožnily okamžité 
užívání věci. [1] 
Zákon o účetnictví č. 563/91 Sb. definuje věcnou hodnotu v § 25 b) jako reprodukční 
pořizovací cena (,,cena, za kterou by byl majetek pořízen v době, kdy se o něm účtuje”) 
[14] 
Zákon o oceňování definuje obdobnou podobu této ceny s názvem ,,cena zjištěná 
nákladovým způsobem” - § 2: a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by 
bylo nutno vynaložit na pořízení předmětu v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni 
ocenění. [10] 
Časové ceně může odpovídat cena zjištěná nákladovým způsobem bez koeficientu 
prodejnosti Kp. Časová cena má označení CČ a cena zjištěná nákladovým způsobem 
CN. [1] 
1.4.5 Výnosová hodnota (kapitalizovaný zisk) 
Součet diskontovaných (odúročených) budoucích příjmů z nemovitosti. Zjednodušeně je 
to jistina, kterou při úrokové sazbě je nutno uložit. Úroky z jistiny pak musí být stejné 
jako čistý výnos z nemovitosti. Označujeme ji Cv. 
U nemovitostí se zjistí z dosaženého ročního nájemného, které snížíme o roční náklady 
na provoz. Do nákladů jsou započítány odpisy, průměrná roční údržba, správa 
nemovitosti, daň z nemovitosti, pojištění a podobně. Pokud bude čistý zisk konstantní a 
trvalý v následujících letech, spočítá se z něj pak výnosová hodnota Cv podle vzorce: 
[1] 
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 %100*
% rokzavmíraúroková
rokzainemovitostnájmuzzisk
Cv   
V zákonu o oceňování majetku obdobou této ceny je tak zvaná ,,cena zjištěná 
výnosovým způsobem“ - § 2:  
(b) výnosový způsob, který vychází z výnosu předmětu ocenění skutečně dosahovaného 
nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, a 
z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry ) [10] 
1.4.6 Cena obecná 
Nazývána i jako tržní. Je to cena, za kterou je možno věc v daném místě a čase koupit 
nebo prodat. Označuje se CO nebo COB.  
V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, cena obvyklá §2: (1) Majetek a služba 
se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. 
Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při 
prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo 
obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. [10] 
Obvykle se tato cena zjišťuje porovnáním s již realizovanými prodeji a koupěmi 
obdobných věcí v daném čase a místě, pokud máme dostatečné informace. Když tyto 
informace nemámen statisticky významného souboru dostatečně porovnatelných 
nemovitostí. Musí se použít náhradní metodika.  
V zahraničí se jako obecná cena považuje průměr mezi hodnotou věcnou a výnosovou. 
V současné době, kdy převyšuje hodnota věcná nad hodnotou výnosovou, se používá 
jejich vážený průměr, s vyšší váhou na hodnotu výnosovou.  
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V ceně obecné se ještě vyskytuje pojem ,,vlastní cena“ (tržní). Tato cena se tvoří při 
konkrétním prodeji, koupi a může se od zjištěné hodnoty i významně odlišovat. Nedá se 
přesně stanovit. Banky ještě používají pojem ,,tržní cena v tísni“. Je to cena, za kterou je 
nemovitost rychle prodejná. [1] 
1.4.7 Výchozí cena 
Cena bez odpočtu opotřebení při výpočtu některé z výše uvedených cen. Pojem 
nejčastěji užívaný pro cenu nové stavby. Označuje se CN (cena nové stavby). Podobně 
též v literatuře [1] 
1.4.8 Cena jednotková  
Označuje se též jako základní. Je to cena za určitou jednotku ),,,,( 23 hakusmmm . 
Rozlišuje se jednotková cena srovnávacího objektu JCS a jednotková cena oceňovaného 
objektu JCO. Ve vyhlášce č. 3/2008 Sb. jsou obdobou termíny: ZC základní cena 
(jednotková cena, stanovená v předpisu pro objekt standardního provedení) a ZCU 
základní cena upravená (jednotková cena získaná ze ZC úpravou, například pomocí 
koeficientů, srážek, přirážek a podobně). [1] 
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2. TVORBA CEN NEMOVITOSTÍ POMOCÍ ZÁKLADNÍCH 
METOD PRO OCEŇOVÁNÍ 
Jak už bylo uvedeno výše, za nemovitost považujeme pozemky a stavby spojené 
pevným základem se zemí. Nemovitosti jsou specifikovány oproti jiným věcem už tím, 
že jsou pevně vázány na určité místo. Tím to je hlavně dána komplikovanost jejich 
oceňování, zejména ceny obecné (obvyklé, tržní). Není však problémem vypočítat její 
reprodukční (pořizovací) cenu, ale stanovit cenu pozemku, obzvláště když se v daném 
území ceny pozemků nerealizovaly, tak že je není s čím srovnávat.  
Výnosnost je v tržním hospodářství důležitým ukazatelem pro rozhodování o koupi 
stavby. Jako u každého zboží, při převažující nabídce nad poptávkou cena klesá nebo 
stoupá.  
Zpravidla nepostačuje zjištění ceny jednou metodikou, proto provádíme ocenění více 
způsoby. Obvykle to bývá ocenění věcnou a výnosovou hodnotou a využitím 
porovnávacích metod. [2] 
2.1 Podklady pro ocenění 
 Výpis z katastru nemovitostí, ne starší jako 3 měsíce. 
 Kopie příslušné části katastrální mapy, musí odpovídat skutečnosti s platným 
vyznačením oceňovaných pozemků. 
 Výkresová dokumentace, skutečného provedení staveb, pokud je to možné, měla 
by být schválena již stavebním úřadem. 
 Stavebně právní dokumentace (územní rozhodnutí, stavební povolení, 
kolaudační rozhodnutí) 
 Výpis z pozemkové knihy, zejména pokud se týká stáří starších staveb. 
 Nájemní smlouvy a výměry nájemného na prostory v oceňované nemovitosti. 
 Pasporty nemovitostí 
 Přiznání k dani z nemovitosti 
 Pojistné smlouvy za živelné pojištění staveb, pojištění odpovědnosti za škodu. 
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 Smlouvy o správě nemovitosti 
 Smlouvy o službách spojených s údržbou, provozem a úpravami nemovitosti. 
 Výsledky místního šetření neboli ohledání nemovitosti, provedené osobně 
odhadcem. 
 Příslušné předpisy, katalogy cen, normy, odborné časopisy a literatura. [2] 
2.2 Zjištění výchozí ceny stavby 
Tato cena se dá zjistit mnoha metodami, které jsou více či méně přesné.  
2.2.1 Nákladová kalkulace 
Přesněji položkový rozpočet. Tato metoda je nejpřesnější, je zde ale nutno znát přesné 
provedení stavby. Což jsou výměry a provedení jednotlivých konstrukcí. Výpočet je 
poměrně pracný, dělá se v programu na počítači nebo ručně, podklady vydávají některé 
firmy. 
2.2.2 Agregované položky 
Proti podrobnému položkovému rozpočtu jsou určitým zjednodušením. Vyskytují se 
zde jednotkové ceny pro určitou skladbu konstrukcí, například střešní konstrukce. 
Podklady si zpracovatel vytvoří buď sám, nebo se dají pro nejčastější konstrukce 
opatřit.  
2.2.3 Technicko-hospodářské ukazatele THU 
Vyskytuje se u jednotkových cen za hakusmmm ,,,, 23 , se získávají ze známých 
nákladů na podobné objekty, zpravidla na základě srovnání pomocí Jednotné klasifikace 
stavebních objektů JKSO, neboli nyní Standardní klasifikace produkce SKP – 
klasifikace stavebních děl KSD. Oceňované a srovnávané objekty nebývají zpravidla 
stejné a nejsou postaveny ve stejném čase, proto se u budov a hal provádí úpravy na 
základě konstrukčního systému, indexu přepočtu cenových úrovní, porovnání průměrné 
zastavěné plochy a průměrné výšky podlaží. Dále porovnáváme provedení a vybavení 
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stavby, porovnávají se ještě vedlejší náklady vzhledem k různým podmínkám 
staveniště.  
2.2.4 Bodovací metoda 
U této metody se cena budovy skládá z cen jednotlivých podlaží. Jednotkou je 1 m
 
zastavěné plochy podlaží. Cena za jednotku se stanovuje pomocí bodů za jednotlivé 
konstrukce a jejich provedení v jednotlivých podlažích. [2] 
2.3 Věcná hodnota stavby 
Obecně tato cena má hodnotu zjištěné výchozí ceny stavebního objektu a odečteme 
míru opotřebení.  
Věcnou hodnotu stavby zjistíme nákladovým způsobem. Nejprve vynásobíme známou 
zastavěnou plochu jednotlivých podlaží agregovanými cenami rozhodujících vybraných 
položek (svislé nosné konstrukce, vodorovné nosné konstrukce, fasáda, podlahy, krov a 
střešní krytiny a vybavení). K výchozí ceně můžeme dodatečně připočítat konkrétní 
vybavení, pokud se v dané budově nebo hale vyskytuje. Jsou to například výtahy, 
kotelna, venkovní schodiště, rampa, balkóny, světlíky a další pokud nejsou započteny 
ve výchozí ceně.  
Výchozí cena je stanovena ke konkrétnímu datu. Index, který vyjadřuje tuto skutečnost, 
je pravidelně upravován na základě údajů Českého statistického úřadu. Od této výchozí 
ceny bylo už odečteno přiměřené opotřebení, používá se buď lineární metoda, nebo pro 
stavby starší než jedna polovina plánované životnosti bodová metoda. [20] 
2.4 Metoda výnosové hodnoty 
Při této metodě si musíme jasně specifikovat, ze kterých částí se skládá celek, jenž nám 
přináší výnos. Oceňuje-li se se stavbou i pozemek je nutné kromě nájemného a výdajů 
ze staveb i eventuální možné nájmy nezastavěných pozemků (parkoviště, skladové 
plochy, zahrady). Zvyklost je to 2-5 % z ceny pozemku, v této době je to spíše 4-14%. 
Výsledkem je cena staveb včetně jejich pozemků. Pokud se oceňuje stavba bez 
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pozemku je nutno připočítat nájemné, které by zaplatil majitel stavby vlastního 
pozemku.  
Příjem z nemovitosti se musí počítat z nájemného, kterého bylo reálně dosaženo za 
předpokladu pronájmu všech pronajímatelných prostor nemovitosti (včetně těch prostor, 
které užívá vlastník). V odhadu musíme vypočítat jednotlivé prostory zvlášť. Dále se 
v podlaží provede přehledný výpočet jednotlivých místností. U bytů s regulovaným 
nájemným se musí zohlednit vyhláška č.176/1993 Sb. ve znění vyhlášky č.30/1995 Sb. 
respektive dalších novel. Počítáno je jen s nájemným, se službami nikoliv. Příjmy 
z nájmů se dokládají nájemními smlouvami.  K dosažení příjmů musíme ještě uvažovat 
odpočitatelné položky. Ty jsou: 
 Daň z nemovitosti 
 Pojištění stavby 
 Průměrné roční výdaje na opravu a údržbu 
 Výdaje spojené s osvětlováním, vytápěním a úklidem společných prostor 
 Náklady na správu nemovitosti 
 Amortizace staveb. [2] 
2.5 Porovnávací metoda (komparativní, srovnávací) 
Tato metoda vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným 
předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Též můžeme ocenit věc odvozením 
z ceny jiné funkčně související věci. Ocenění provádíme na základě řady hledisek: 
druhu a účelu věcí, koncepce a technických parametrů, materiálu, kvality provedení, 
podmínek výroby, technického stavu, opravitelnosti, dostupnosti náhradních dílů, u 
nemovitosti dále jejich velikost, využitelnost, umístění a projevy okolí.  
U movitých věcí je cenové porovnání jednodušší. Jsou vyráběny a prodávány sériově ve 
větším počtu. Existuje zde rozsáhlejší trh a v důsledku toho jsou známy ceny movitých 
věcí nových a obvykle i použitých. Movité věci se dají více méně volně přemístit, 
důsledkem toho se jejich ceny ve velké oblasti příliš neliší. 
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Nemovitosti nejsou přemístitelné, a proto je cena nemovitosti závislá na její poloze, 
nejvíce u nemovitostí obchodních, o něco méně u nemovitostí obytných, relativně málo 
u nemovitostí výrobních, u kterých je zase důležité dopravní spojení. Vliv polohy na 
cenu nemovitosti musíme brát vždy v potaz. Pokud je to možné, měli by se srovnávat 
ceny nemovitostí ve stejných nebo podobných polohách. Stavby nejsou přímo totožné, 
velká podobnost bude u bytů stejné kategorie a velikosti. Rodinné domy se většinou liší 
velikostí, tím jestli mají sklep nebo garáž. Vliv má i technický stav domu, nový bude 
podstatně dražší než opotřebený, který navíc potřebuje i opravy většího rozsahu. Při 
porovnávání je tedy nutné brát v potaz, jak jsou si dané nemovitosti podobné a jejich 
odlišnosti pak vyjádřit v ceně. [1] 
2.6 Další metody k zjištění ceny obvyklé (obecné)  
Ve většině případů se používají ke zjištění obvyklé ceny metody již uvedené v této 
kapitole. Proto zde uvedu metody, které doposud nebyly zmíněné.  
2.6.1 Pomocí koeficientu prodejnosti 
Z prodejů stejných věcí, které byly už realizované, se zjistí průměrný poměr mezi cenou 
prodejní a cenou časovou (věcnou hodnotou). Tímto koeficientem se pak násobí časová 
cena oceňované věci. [1] 
2.6.2 Metoda střední hodnoty 
Tato metoda je velmi často používána. Je to pouze pomocná metoda k zjištění ceny 
obvyklé. Hlavní podstatou metody je zjištění hodnoty nemovitosti jako prostý 
aritmetický průměr z hodnoty věcné a hodnoty výnosové:  
2
VN CCCOB

  
COB … odhad obvyklé ceny 
NC  … cena stanovená nákladovým způsobem 
VC  … cena stanovená výnosovým způsobem 
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Rozdíl těchto dvou cen je zřejmě dán využitelností a návratností investic vložených do 
koupě a správy nemovitostí. Toto vyjadřuje hodnota výnosová. V našich současných 
podmínkách pořád není výhodné tuto a zní odvozenou metodu střední hodnoty 
používat. Již za první republiky vyslovil Nejvyšší soud v roce 1931, tedy 13 let po válce, 
že ,,odhad podle čistého výnosu může býti spolehlivým jen v dobách normálních, 
v dobách poválečných kolísal výnos pro prudké změny cen, a proto odhadování výlučně 
podle výnosů stalo se nemožným‘‘. Toto platí částečně i dnes. [1, s. 463] 
2.6.3 Naegeliho metoda váženého průměru 
Tuto metodu použijeme v případě, že je na místě některé ze zjištěných hodnot přidělit 
jinou váhu než hodnotě druhé. Stejně jako metoda středního hodnoty i tato metoda je 
pouze pomocná. 
Autorem této metody je švýcarský architekt Naegeli, ten modifikoval metodu střední 
hodnoty na použití váženého průměru, s vahami věcné a výnosové metody. Váhy jsou 
uvedené v tabulkách. [1] 
VN
VVNN
vv
vCvC
COB


  
COB … odhad obvyklé (obecné, tržní) ceny  
NC … cena stanovená nákladovým způsobem 
Nv  … váha ceny stanovené nákladovým způsobem 
VC  … cena stanovená výnosovým způsobem 
Vv  … váha ceny stanovené výnosovým způsobem 
2.6.4 Bradáčova úprava metody váženého průměru 
Stejně jako dvě předchozí metody je tato metoda pouze pomocná. O výše uvedenou 
Naegeliho metodu váženého průměru se opírá tato metoda a modifikuje jí z důvodu, že 
výpočet dle Naegeliho metody má jednu nevýhodu. Nevýhoda spočívá v tom, že se 
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jedná o změny skokem. Toto nebývá nikdy dobré, pokud jde o peníze – například 
kvalitativní třídy, kdy změnou jednoho z celkového počtu 21 znaků znamenala skok 
ceny o desítky tisíc. Bradáčova metoda modifikuje původní vzorec za pomocí plynulé 
lomené čáry. Díky které se pak vyjádří vážený průměr takto:  
1


V
VVN
v
vCC
COB  
COB … odhad obvyklé ceny váženým průměrem  
NC  … cena stanovená nákladovým způsobem, cena má vždy váhu 1 
VC  … cena stanovená výnosovým způsobem 
Vv  … váha ceny stanovené výnosovým způsobem 
a) je-li VN CC  , je 1Vv  
b) je-li VN CC  4,1 , je 5Vv  
c) jen v ostatních případech se Vv  vypočte pomocí vzorce:  
110 




 

V
VN
C
CC
n  
[1] 
2.6.5 Metoda zbytku 
Podstatou této metody je, že nám je známá obvyklá cena nemovitosti jako dokončeného 
celku, od které se odečte ve vhodné úrovni část, která není předmětem ocenění, 
Používají se tyto metody:  
Ocenění zastavěného stavebního pozemku 
Zjistí se obvyklá cena souboru (stavba + pozemek), od této ceny se odečte cena stavby a 
zbytek je považován za cenu pozemku.  
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Ocenění nedokončené stavby cenou obvyklou 
Zjistí se obvyklá cena souboru (dokončená stavba + pozemek), od tohoto se odečtou 
náklady na dokončení stavby, které jsou stanovené rozpočtem, v místě a čase obvyklé. 
Zbytek je považován za obvyklou cenu souboru nedokončená stavba + pozemek. [1] 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
31 
 
3. TVORBA REPRODUKČNÍ CENY NEMOVITOSTI (CENA ZA 
STAVEBNĚ TECHNICKOU JEDNOTKU) 
Z obecného hlediska je způsob, kterým stanovíme reprodukční cenu stavby, volný. Je na 
zhotoviteli, jaký způsob ocenění si zvolí.  
V podstatě jde o nejpodrobnější, nejpřesnější a nejpracnější metodu. Dle prováděcí 
vyhlášky č. 3/2008 Sb. zákona o oceňování majetku č.151/1997 Sb. je označována jako 
nákladový způsob ocenění nebo porovnávací způsob ocenění. 
Cenové předpisy jsou vydávány zákony a vyhláškami, případně s doplněním v 
cenových věstnících a používají se nejčastěji pro daný kalendářní rok. Toto ocenění dle 
cenových předpisů se nejčastěji používá pro účely darování nemovitosti, vypořádání 
společného jmění manželů, při dělení a vypořádání spoluvlastnictví, pro účely výpočtu 
daně z převodu nemovitosti a podobně. 
Další metodou je použití položkového rozpočtu. Tato metoda rozlišuje jednotlivé prvky 
stavebních konstrukcí na základě jejich druhu a výměry na dané stavbě. Výsledné 
objemy prací a dílců se násobí jednotkovou cenou, která se zjistí v příslušném dílu 
katalogu cen stavebních prací. Součtem cen z daných objemů získáme reprodukční 
(pořizovací) cenu.  Metodu lze nejpřesněji použít v případech, kdy jsou přesně známy 
jednotlivé konstrukce a jejich detailní provedení. Prakticky jen u staveb nově 
budovaných nebo u takových kde existuje kompletní stavebně-technická dokumentace 
s uvedeným množstvím použitých stavebních hmot a to i u konstrukcí zakrytých. Tato 
dokumentace by měla souhlasit se skutečným provedením stavby. Náklady na 
jednotlivé položky jsou zajištěny kalkulačním vzorcem. Dále metoda agregovaných 
položek a technicko-hospodářské ukazatele. [1] 
3.1 Kalkulační vzorec 
Uvedu zde obecnou podobu vzorce. Vše je vyjádřeno v peněžních jednotkách. Vzorec si 
každá firma může upravit podle sebe. 
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Přímé náklady:  
 Přímý materiál (H) - materiál, který je spotřebovaný přímo na stavební zakázce 
 Přímé mzdy (M) - mzdy výrobních pracovníků, které jsou potřeba na provedení 
konkrétní práce, jsou bez položek sociálního a zdravotního pojištění 
 Náklady na stroje (S) - vyčíslitelné náklady na provoz a údržbu strojů, které 
pracují na konkrétní kalkulované práci 
 Ostatní přímé náklady (OPN) - ostatní vyčíslitelné položky, například podíl 
zaměstnavatele na sociálním a zdravotním pojištění zaměstnanců, odpisy strojů 
a zařízení, které jsou provozovány výhradně s kalkulovanou prací, cestovní a 
jiné podobné výlohy 
Součet těchto položek dá přímé náklady celkem (PN) 
Nepřímé (režijní) náklady:  
 Technologická režie 
 Výrobní režie 
 Správní režie - řídící a správní aparát - mzdy a pojištění, materiál na provoz 
správního aparátu, poplatky za úklid, telekomunikaci 
Režie se počítá většinou jako podíl režijních nákladů z přímých mezd.  
Součtem přímých a nepřímých nákladů dají dohromady náklady na výrobu celkem. 
K těmto nákladům připočteme přiměřený zisk. Ten by měl zahrnovat i vliv inflace.  
Náklady celkem + zisk dávají cenu. K této ceně připočteme daň z přidané hodnoty 
(pokud je dodavatel jejím plátcem). 
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3.2 Položkový rozpočet 
Podrobné ocenění pro stanovení přesné ceny stavebního objektu pomocí položek 
stavebních prací, jednotlivých druhů stavebních materiálů a podobně. Cena položek je 
sestavená buď individuální kalkulací, nebo pomocí směrných orientačních cen. U 
položkového rozpočtu je nutná prováděcí dokumentace.  
Vždy vycházíme z výměr stavebních konstrukcí, které jsou uvedené ve výkazu výměr. 
Jednotlivé položky jsou oceněné jednotkovými cenami stavebních prací. Cena se 
stanovuje většinou u novostaveb, takže podle prováděcí dokumentace. Výhodou takto 
sestavené cenové kalkulace je přehlednost a skladebnost.  
3.2.1 Výkaz výměr 
Představuje výpočet množství stavebních prací podle výkresové části projektové 
dokumentace pro jednotlivé položky. Předpokladem ke zpracování správného výkazu 
výměr je podrobná a přehledná dokumentace stavebního objektu. Zpracování je časově 
náročné a velmi pracné. Struktura výkazu výměr musí odpovídat oceňovacím 
podkladům a to jak v úrovni měrných jednotek, tak i v úrovni popisů stavebních 
konstrukcí a prací a případně materiálů dodávaných ve specifikaci. Chyby, které by se 
mohly objevit v projektové dokumentaci nebo výpočtu výkazu výměr, zkreslují cenu 
stavební zakázky. Zvýšené náklady, kvůli chybnému výkazu výměr, zpravidla nese 
stavební firma a ne investor. Důsledkem tohoto může být menší zisk na dané zakázce, 
nebo může vzniknout i ztráta. 
Výkaz výměr musí být sestaven přehledně. Jednou z důležitých zásad je rozpis 
jednotlivých výpočtů. Většinou se výpočet zadává ve tvaru:  
výměra = délka * šířka * výška 
Sestavený výkaz výměr obsahuje: 
 popis položky 
 číselný kód – ten se používá v souboru cen stavebních prací 
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 dílčí naměřené množství – vždy u každé položky 
 množství celkem – za jednotlivou položku 
 měrnou jednotku - hakusmmm ,,,, 23  
Někdy může obsahovat i figury. Je to označení určité části, která se v rozpočtu často 
opakuje. Využíváním figur se zjednoduší práce s výměrami a zároveň je rozpočet více 
přehledný.  
3.2.2 Sestavení rozpočtu 
Navazuje na řazení položek ve výkazu výměr, součinem výměry a jednotkové ceny 
získáme náklady jednotlivých položek. V jednotlivých řádcích obsahuje rozpočet 
zpravidla kód a popis položky, množství položky, měrnou jednotku z výkazu výměr a 
jednotkovou cenu a cenu celkem za položku, kterou vypočteme podle vzorce:  
Cena celkem (Kč) = množství (m.j.) * jednotková cena (Kč/m.j.) 
Nesmíme zapomenout na hmotnosti daných zabudovaných materiálů. Tento údaj je 
důležitý pro ocenění nákladů spojených s přepravou v rámci staveniště. Vzorec je 
podobný jako u ceny celkem:  
Hmotnost celkem (t) = množství (m.j.) * jednotková hmotnost (t/m.j.) 
Vzhled rozpočtu není předepsán, může mít jiný počet řádků a sloupců, v závislosti na 
programu, ve kterém ho vytváříme. Avšak měl by obsahovat vždy údaje, které jsou 
nezbytné. Ty by měly být v pořadí, aby se v rozpočtu dalo dobře orientovat. 
Pravidla pro sestavení rozpočtu:  
 Položky se zapisují v návaznosti na výkaz výměr 
 Položky se řadí v pořadí dle TSKP (třídník stavebních konstrukcí a prací) 
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 Položky jsou popisovány zásadně tak, aby se dalo na základě popisu stanovit 
jednotkovou cenu neboli položku vykalkulovat 
 Položkám je přiřazován jednoznačný kód (označení) v rámci rozpočtu  
 Jednotkové i celkové ceny se uvádějí bez DPH 
 Součty jsou uváděny tam, kde jich je pro zpracování rozpočtu potřeba 
 Dodržuje se jednotný princip zaokrouhlování (množství i cen) 
Položky v rozpočtu se zpravidla řadí na práce HSV (hlavní stavební výroba) a PSV 
(přidružená stavební výroba) a M (práce montáže technologických zařízení). Práce HSV 
obsahují jednotlivé stavební dílce jako zemní práce, základy, svislé a vodorovné nosné 
konstrukce. Práce PSV obsahují jednotlivá řemesla například práce tesařské, 
klempířské, truhlářské, dále zdravotechniku a dokončovací práce. A práce M obsahují 
například elektroinstalace, montáže potrubí, vzduchotechniky a ocelových konstrukcí. 
Položky v rozpočtu obecně zahrnují všechny náklady s ní spojené například mzdu 
dělníka, náklady na zabudovaný materiál, náklady na výkon strojů, ostatní přímé 
náklady, nepřímé náklady, režie a zisk. Některé náklady se však v rámci rozpočtu 
vykazují samostatně a to přesun hmot. Ten se obecně oceňuje pro celou HSV pouze 
jednou a pro jednotlivé řemeslné práce PSV zvlášť. [7] 
Rozpočet se už většinou zpracovává v programech pro rozpočtování. Z nejznámější je 
asi program KROS vydávaný Ústavem racionalizace ve stavebnictví Praha (ÚRS), dále 
BUILD POWER od firmy RTS Engineering, s.r.o. Brno, a systém Callida od Callida 
konsorcium, Praha.  
3.2.3 Metoda agregovaných položek 
Vychází z podmínek, kdy nemáme k dispozici prováděcí dokumentaci stavby, ale jsou 
známy stavební konstrukce a druhy materiálů. Pro ocenění je pak využito agregovaných 
položek, kdy v rámci jedné agregace jsou sloučeny položky stavebních prací tak, že 
vytvoří ucelenou konstrukci. Například položka železobetonové stěny v sobě mají už 
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započteno bedněni, výztuž i odbednění konstrukce. Systém slouží jako rychlé a 
poměrně přesné ocenění.  
Nejznámějším z programů pro agregované položky vyvinula firma A-consult plus, s.r.o. 
Praha. Je zpracován hlavně pro potřeby znalců. Systém nerozděluje stavby podle užití 
ale výhradně podle použité konstrukce provedení a vybavení objektu. Systém je tvořen 
popisovacím a výpočetním programem. [1] 
Rozpočtování pomocí metody agregovaných položek se řídí stejnými nebo podobnými 
pravidly jako rozpočtování pomocí běžných položek stavebních prací, uvedených 
v odchozí kapitole.  
3.3 Propočet ceny  
Tato metoda je méně přesná na rozdíl od použití rozpočtu a jednodušší, pro odhad 
většinou postačí.  
Princip spočívá ve zjištění výměry celé stavby. Pro danou jednotku je jednotková cena 
uvedená v katalogu technicko-hospodářských ukazatelů (THU), vynásobením získáme 
cenu reprodukční. Jednotková cena se nejčastěji získává srovnáním s již realizovanými 
stavbami a cenami, za které byly provedeny. Ceny z dřívějších let se přepočítávají 
indexem. [1, s. 94] 
3.3.1 Rozpočtové ukazatele (RU)  
Jsou součástí technicko-hospodářských ukazatelů (THU). Výchozími podklady pro 
zpracování THU jsou informace o již realizovaných objektech a to hlavně:  
 ekonomické (náklady na výstavbu) 
 technické (technologické řešení) 
 časové (doba výstavby) 
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Rozpočtové ukazatele slouží pro:  
 jednoduché a rychlé určení orientační ceny objektu 
 sestavení finančního plánu investic  
 ekonomické posouzení připravované investice 
 orientační propočet nákladů na projektové práce 
 soudní znalce (významná pomůcka) [20] 
Ukazatelé musí být vztaženy na vhodnou měrnou jednotku. Běžně jsou používány 
jednotky účelové (1 bytová jednotka) a technické ( 3m  obestavěného prostoru (OP), 
2m zastavěné plochy, užitné plochy). Základní měrná jednotka je vždy uvedená v JKSO 
(jednotná klasifikace stavebních objektů) u jednotlivých oborů, ostatní měrové jednotky 
mají pouze orientační charakter, a dají se využívat pro výpočty průměrných ukazatelů 
pouze na základě výběrů konkrétních objektů obsahujících odpovídající měrnou nebo 
účelovou jednotku.  
Problematikou jednotkových cen se jako první začal zabývat Ústav racionalizace ve 
stavebnictví. Katalogy s názvem ,,Rozpočtové ukazatele stavebních objektů“ jsou 
vydávané od roku 1990. Každý objekt na dvou stranách formátu A4 obsahuje: 
 vlevo: název objektu a lokalitu, kde je umístěn, JKSO, dispoziční a konstrukční 
charakteristiku, schematický nákres s kótami, údaje o velikosti objektu a jeho 
hmotnosti, objemy rozhodujících prací, rozpočtové náklady na měrnou jednotku, 
a zvlášť stavební a technologickou část, u stavební části je zvlášť HSV, PSV a 
montáže.  
 vpravo: členění objektů na jednotlivé konstrukce, náklady na jejich cenové 
podíly, poznámky [7] 
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3.4 Nákladový způsob ocenění stavby 
Ve smyslu mého zadání se pro tvorbu reprodukční ceny za použití cenového předpisu, 
kterým je Zákon o oceňování majetku č.151/1997 Sb., používá ocenění nákladovým 
způsobem.  
Cenu stavby zjistíme vynásobením počtu 3m  obestavěného prostoru, který se spočítá 
jako součet obestavěného prostoru spodní stavby, vrchní stavby a zastřešení. 
Obestavěný prostor základů se neuvažuje. Dané 3m  vynásobíme základní cenou, která 
je stanovená v závislosti na druhu konstrukce. Cena se mění dle platných právních 
předpisů.  
Pro výpočet základní ceny rodinného domu se uplatňuje vzorec: 
pi KKKKZCZCU **** 54  
ZCU … základní cena upravená, 
ZC … základní cena dle předpisu, 
4K … koeficient vybavenosti, vypočte se podle vzorce: )*54,0(14 nK  , 
                1 a 0,54 jsou konstanty, 
                n … součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, 
                výše koeficientu 4K  je omezena rozpětím od 0,8 - 1,2, 
5K … koeficient polohový, 
iK … koeficient změny cen staveb, vztažený k cenové úrovni roku 1994, 
pK … koeficient prodejnosti, [10] 
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4. REPRODUKČNÍ CENA RODINNÉHO DOMU  
4.1 Popis rodinného domu 
 
Obrázek 1. Rodinný dům Maloměřice 
Jako nemovitost na ocenění reprodukční cenou jsem si vybrala rodinný dům, který se 
nachází v okrese Brno-město, obci Brno, katastrální území Maloměřice. Tato lokalita je 
velice žádanou, nachází se zde cyklostezka, která vede kolem řeky Svitavy. I když leží 
blízko centra, okolí Maloměřic připomíná spíše vesnické prostředí. Převažuje zde 
hlavně výstavba rodinných domků. Jediné mínus této oblasti je největší nákladní 
vlakové nádraží v Brně.  
Rodinný dům je dvoupodlažní, nepodsklepený, rozdělený na dvě bytové jednotky. Dům 
je po zásadní rekonstrukci.  
Spodní patro bylo postavené roku 1937. Základy má ze směsi kamene a betonu. Svislé 
nosné konstrukce jsou z plných cihel pálených, kamene a kotovice (nepálená cihla). Zde 
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proběhla roku 2011 zásadní rekonstrukce. Měnilo se dispoziční řešení bytu, což 
zahrnovalo bourací práce. V bytě jsou nové podlahy z OSB desek, koupelna, kuchyně, 
plastová okna, nový vchod, kvůli kterému se provádělo nové vedení plynu. Dále nové 
vytápění, rozvody elektriky a vody. Byt je velikosti 2+kk, také se ve spodním patře 
nachází garáž, dílna.  Plocha spodního patra je 107 2m . 
Vrchní patro je nově vybudované mansardové podkroví dostavěné roku 2008. Byt je 
velikosti 4+kk. Kvůli většímu prostoru bylo vrchní patro rozšířeno na dvě strany o 1,2 
m. Stropní konstrukci tvoří betonová deska, kterou na převislé straně podepírá 5 sloupů. 
Pod tímto rozšířením se nachází venkovní dřevěné schodiště, které vede ke vstupním 
dveřím. Podlahy jsou provedeny z dlažby a v obytných místnostech se nachází koberce. 
Vnitřní příčky jsou provedeny z lehčených cihel Ytong. Podhledové konstrukce a stěny 
mansardy ze sádrokartonových desek. Dvě štítové zdi jsou z cihel značky Porotherm. 
Byly zřízené nové přípojky plynu a kanalizace. Plocha vrchního patra je 136 2m .  
Pro ocenění jsem nejprve vypracovala podrobný položkový rozpočet, přiložený 
v přílohách. Ten následně srovnám s oceněním dle THU (technicko-hospodářských 
ukazatelů). Podkladem k THU mi ukazatele RUSO 2012 – Ukazatele průměrné 
rozpočtové ceny na měrnou jednotku a účelovou jednotku od firmy ÚRS Praha.  Dále 
jsem použila porovnávací způsobu ocenění dle zákona o oceňování majetku č.151/1997 
Sb. ve znění pozdějších předpisů.  
Srovnání těchto 3 metod bude zajímavé z hlediska rozdílu ceny realizační a ceny 
stanovené u hotových stavebních děl. 
Tabulka 1. Připojení na inženýrské sítě 
Vodovod Přípojka z veřejného vodovodu z ulice 
Kanalizace Přípojka z veřejné kanalizační sítě z ulice 
Elektrická síť Zemní kabel 230/400 V z ulice 
Plyn Je zaveden 
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Tabulka 2. Popis rodinného domu Maloměřice 
Umístění 
Brno Maloměřice (okres Brno-
město) 
Typ stavby 
Rodinný dům samostatně stojící, 
dvoubytový 
Počet podzemních podlaží 0 
Počet nadzemních podlaží 1 
Počet podkroví (nezapočítávám do NP) 1 
Počet bytových jednotek 2 
Garáž (jako součást objektu) 1 
Počet pokojů 1.NP 2+KK 
Počet pokojů podkroví 4+KK 
Kuchyně 2 
Koupelny 2 
WC 2 
Provozní soubory Šatna, dílna 
Zastavěná plocha -   1.NP 
- podkroví 
107 2m  
136 2m  
Obestavěný prostor dle vyhlášky č. 3/2008 Sb. 896 3m  
Obestavěný prostor dle normy ČSN 73 4055 950 3m  
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4.2 Vlastní položkový rozpočet 
Byl zpracován v programu KROS plus vytvořený ÚRS Praha (Ústav racionalizace ve 
stavebnictví). Ke zpracování rozpočtu je potřeba podrobná dokumentace stavby. Jelikož 
je spodní patro postavené roku 1937 bylo zajímavé ocenit tehdejší způsob provedení 
pomocí materiálů, které máme dostupné v současnosti. Ke spodnímu patru bohužel není 
tak podrobná dokumentace jako k podkroví. Jelikož oceňuji dům mých rodičů, byla 
jsem při stavbě mansardového podkroví přítomna a mám tedy dobrý přehled o použití 
materiálů. K základním rozpočtovým nákladům zjištěných položkovým rozpočtem jsem 
následně připočetla vedlejší rozpočtové náklady a náklady na projektovou činnost. 
Vedlejší rozpočtové náklady uvažuji 1,5 - 2 % ze ZRN (základní rozpočtové náklady). 
Projektová činnost je dána dle sazebníku UNIKA 2010. 
Tabulka 3. Rekapitulace všech nákladů zjištěných položkovým rozpočtem 
Název nákladu Základ pro DPH  DPH (snížená 
sazba 14%) 
Cena 
Základní rozpočtové náklady 
Vedlejší rozpočtové náklady 
Projektová činnost 
3 617 091,40  
54 256,40 
354 140,50 
506 392,80 
  7 595,90 
49 579,70 
4 123 484,20 
 61 852,30 
403 720,20 
Cena celkem v Kč 4 025 488,30 563 568,40 4 589 056,70 
Cena celkem za stavbu v Kč 4 589 056,70 
 
4.3 Rozpočtové ukazatelé stavebních objektů (RUSO) 
Pro určení ceny pomocí rozpočtových ukazatelů jsem použila Ukazatele průměrné 
rozpočtové ceny na měrnou jednotku a účelovou jednotku  RUSO 2012. Tyto ukazatelé 
každý rok vydává ÚRS Praha.  
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Zde jsem si našla stavbu dle JKSO (jednotný třídník stavebních objektů). Stavba spadá 
do:  
1. 803 Budovy pro bydlení 
    803.7 Domky rodinné dvoubytové 
    803.71 Domky zděné z cihel, tvárnic bloků 
2. Velikost obestavěného prostoru (OP) – zjištěného dle ČSN 73 4055, do obestavěného 
prostoru se započítávají i základy, oproti výpočtu dle oceňovací vyhlášky. 
3. Cenová úroveň dle RUSO 2012 je 4658 Kč/ 3m , v ceně je zahrnuto standardní 
vybavení. 
Vynásobením jednotkové ceny obestavěným prostorem je jsem získala základní 
rozpočtové náklady (ZRN)  4 425 100, 00 Kč. Vedlejší rozpočtové náklady pro rodinné 
domy jsou 1,5 - 2% ze ZRN. Cenu za projektovou činnost jsem opět vyhledala v 
sazebníku UNIKA 2010. 
Tabulka 4. Rekapitulace všech nákladů zjištěných pomocí THU 
Název nákladu Základ pro DPH DPH (snížená 
sazba 14%) 
Cena 
Základní rozpočtové náklady 
Vedlejší rozpočtové náklady 
Projektová činnost 
4 425 100, 00 
66 376,50 
409 059,30 
619 514,00 
9 292,70 
57 268,30 
5 044 614,00 
75 669,20 
466 327,60 
Cena celkem v Kč 4 900 535,80 686 075,00 5 586 610,80 
Cena celkem za stavbu v Kč 5 586 610,80 
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4.4 Ocenění nákladovým způsobem za použití cenového předpisu 
Tabulka 5. Výpočet ceny nákladovým způsobem dle oceňovací vyhlášky 
Výpočet ceny rodinného domu nákladovým způsobem dle vyhlášky 
Rodinný dům dle § 5 a přílohy č.6 vyhlášky 
3/2008 Sb. 
typ A (nepodsklepený) 
Střecha sedlová 
Základní cena (příloha č.6 vyhlášky) ZC Kč/ 3m  2 290,00 
Koeficient využití podkroví PODK   1,12 
Základní cena upravená o využití 
podkroví 
ZCU Kč/ 3m  
2 564,80 
 
Obestavěný prostor objektu OP 3m  896,00 
Koeficient polohový (příloha č.14 
vyhlášky) 5
K   1,23 
Koeficient změny cen staveb (příloha 
č.38 vyhlášky)  i
K   2,158 
Koeficient vybavení 4K   0,9497 
Koeficient prodejnosti  PK   neuvažujeme 
Základní cena upravená bez PK  
pi KKKKZC **** 54  
ZCU Kč/ 3m  6 465,40 
Výchozí cena bez PK   Kč 5 793 013,00 
Rok odhadu   2012 
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4.5 Porovnání cen 
Tabulka 6. Průměr cen a jejich odchylky 
DRUH OCENĚNÍ CENA (Kč) Průměr (Kč) Odchylka 
Položkový rozpočet 4 589 056,70 
5 323 893,50 
734 836,80 
- 13,80 % 
Propočtem dle THU 5 586 610,80 262 717,30 
+ 4,93 % 
Dle vyhlášky  5 793 013,00 469 119,50 
+ 8,81 % 
Srovnání cen bych ukázala na následujícím grafu:  
5 793 013 
5 586 611 
4 589 057 
Dle vyhlášky
Propočtem dle THU
Položkový rozpočet
Cena (Kč)
D
ru
h
 o
ce
n
ěn
í
Porovnání výchozích cen zjištěných u RD
Obrázek 2. Graf cen zjištěných různými způsoby 
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V tab. 1.6 a na obr. 1.2 jsou zobrazeny výsledky ocenění rodinného domu. Průměrná 
cena domu byla zjištěna jako prostý aritmetický průměr cen a je 5 323 893,50 Kč.  
Cena dle položkového rozpočtu je o 13,80 % nižší než cena určená aritmetickým 
průměrem. Cena zjištěná položkovým rozpočtem je nižší než ostatní dvě ceny. Důvod 
nižší ceny je přesné ocenění konstrukcí, ze kterých je rodinný dům postaven. Další dvě 
metody se tak detailně nezabývají použitými konstrukcemi a materiály, proto může být 
cena odlišná.  
Propočet dle THU je o 4,93 % vyšší než aritmetický průměr cen. I když k obestavěnému 
prostoru se dle normy přičítají základové konstrukce, cena je nižší než dle vyhlášky. 
Tato cena se přiblížila nejblíže k průměrné ceně.  
Nejvyšší cena dle vyhlášky se od aritmetického průměru cen liší o 8,81 %. Je to dáno 
především díky koeficientu změny cen staveb vztažený k cenové úrovni roku 1994 iK . 
Tento koeficient se aktualizuje každým rokem a má na všechny stavby v České 
republice stejný vliv.  
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ZÁVĚR 
Cílem mé práce byla tvorba reprodukční ceny nemovitosti za použití cenových předpisů 
a zároveň jsem Vám nastínila, jak se liší od ostatních metod reprodukční ceny. Další 
dvě použité metody byly THU – ukazatele RUSO 2012 a položkový rozpočet.  
Již na začátku jsem si myslela, že cena dle cenového předpisu bude nejvyšší a to už 
z důvodu, že je určená státem. V této metodě se výrazně nerozlišovaly dané konstrukce 
a materiály použité pro stavbu rodinného domu. Pouze se zde dá v koeficient 
vybavenosti snížit o konstrukci či materiál, který se na dané nemovitosti nevyskytuje. 
Tato cena je také vysoká díky koeficientu změny cen staveb vztažený k cenové úrovni 
roku 1994.  
Ukazatele RUSO 2012 se řídí určitým standardem vybavení. Každý si však pod pojmem 
standard představíme něco jiného. Jediné co můžeme ovlivnit, je volba konstrukce 
rodinného domku a to například zda je z cihel a tvárnic, montovaná či monolitická.  
Oproti předchozím metodám máme při tvorbě rozpočtu volnou ruku s použitím 
konstrukce a materiálu. Rozpočtové programy nám nabízejí nespočet položek k ocenění. 
A máme-li k nemovitosti podrobnou dokumentaci o provedení, dokážeme cenu stanovit 
velice přesně. Ovšem kvůli časové náročnosti vytvoření položkového rozpočtu tuto 
metodu mnoho znalců nevyužívá, i když je jedna z nejpřesnějších. 
Psaním této bakalářské práce jsem se mnoho naučila, zdokonalila se v daných metodách 
a nahlédla jsem blíže do problémů spojených s tvorbou ceny nemovitosti.  
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Příloha č. 3 
ROZPOČET             
Stavba:   Ocenění RD           
Objekt:        JKSO:          
        EČO:          
Objednatel:        Zpracoval:   Jelínková Kristýna     
Zhotovitel:        Datum:   6.4.2012     
                
P.Č. 
Kód 
položky 
Popis MJ 
Množství 
celkem 
Cena 
jednotková 
Cena celkem 
Hmotnost 
celkem 
1 2 3 4 5 6 7 8 
        
 
HSV Práce a dodávky HSV    
   
1 454 776,40 356,133 
 
1 Zemní práce    
   
47 276,27 0,000 
1 121112111 
Sejmutí ornice tl vrstvy do 150 
mm strojně s vodorovným 
přemístěním do 50 m    m3 42,738 310,00 13 248,78 0,000 
2 131201101 
Hloubení jam nezapažených v 
hornině tř. 3 objemu do 100 m3    m3 11,192 202,00 2 260,78 0,000 
3 131201109 
Příplatek za lepivost u hloubení 
jam nezapažených v hornině tř. 
3    m3 11,192 18,40 205,93 0,000 
4 132201201 
Hloubení rýh š do 2000 mm v 
hornině tř. 3 objemu do 100 m3    m3 39,516 307,00 12 131,41 0,000 
5 132201209 
Příplatek za lepivost k hloubení 
rýh š do 2000 mm v hornině tř. 
3    m3 39,516 19,70 778,47 0,000 
6 132201401 
Hloubená vykopávka pod 
základy v hornině tř. 3    m3 3,636 1 210,00 4 399,56 0,000 
7 162401102 
Vodorovné přemístění do 2000 
m výkopku/sypaniny z horniny 
tř. 1 až 4    m3 43,152 95,40 4 116,70 0,000 
8 171201211 
Poplatek za uložení odpadu ze 
sypaniny na skládce 
(skládkovné)    t 54,344 150,00 8 151,60 0,000 
9 181301103 
Rozprostření ornice tl vrstvy do 
200 mm pl do 500 m2 v rovině 
nebo ve svahu do 1:5    m2 42,738 46,40 1 983,04 0,000 
 
2 Zakládání    
   
202 461,86 1,391 
10 272362021 
Výztuž základových kleneb 
svařovanými sítěmi Kari 
100/100    t 1,200 30 600,00 36 720,00 1,264 
11 273311125 
Základové desky z betonu 
prostého C 16/20    m3 11,192 2 640,00 29 546,88 0,000 
12 273351215 
Zřízení bednění stěn 
základových desek    m2 6,855 202,00 1 384,71 0,007 
13 273351216 
Odstranění bednění stěn 
základových desek    m2 6,855 45,90 314,64 0,000 
14 274351215 
Zřízení bednění stěn 
základových pásů    m2 116,550 202,00 23 543,10 0,120 
15 274351216 
Odstranění bednění stěn 
základových pásů    m2 116,550 45,90 5 349,65 0,000 
16 275311125 
Základové patky a bloky z 
betonu prostého C 16/20    m3 2,880 2 640,00 7 603,20 0,000 
17 275315224 
Základové bloky z betonu 
prostého C 16/20    m3 39,516 2 480,00 97 999,68 0,000 
55 
 
 
 
 
 3 
Svislé a kompletní 
konstrukce    
   
612 109,54 270,157 
18 311211124 
Zdivo nadzákladové z 
lomového kamene 
neopracovaného na MC 10    m3 68,376 2 480,00 169 572,48 179,585 
19 311211129 
Příplatek ke zdivu z kamene za 
lícování oboustranné    m3 68,376 1 070,00 73 162,32 0,000 
20 311231116 
Zdivo nosné z cihel dl 290 mm 
pevnosti P 7 až 15 na MC 10    m3 26,418 3 660,00 96 689,88 47,192 
21 311238216 
Zdivo nosné vnější 
POROTHERM tl 400 mm 
pevnosti P 15 na MC    m2 92,330 1 430,00 132 031,90 34,789 
22 314272202 
Komínové těleso dvousložkové 
1průduchové betonové z 
keramických profilovaných 
vložek D 14 cm v 3 m    soubor 2,000 20 300,00 40 600,00 0,567 
23 314272212 
Příplatek ke komínovému 
tělesu dvousložkovému 
betonovému z keramických 
vložek D 14 cm ZKD 1 m výšky    m 5,000 2 090,00 10 450,00 0,382 
24 314272222 
Komínový plášť cihlové 
struktury v 100 cm D 14 cm pro 
dvousložkový 1průduchový 
betonový komín    kus 2,000 17 000,00 34 000,00 0,107 
25 317168131 
Překlad keramický vysoký v 
23,8 cm dl 125 cm    kus 4,000 327,00 1 308,00 0,186 
26 317168132 
Překlad keramický vysoký v 
23,8 cm dl 150 cm    kus 4,000 381,00 1 524,00 0,223 
27 317998115 
Tepelná izolace mezi překlady 
v 24 cm z polystyrénu tl 100 
mm    m 2,000 54,00 108,00 0,001 
28 342272323 
Příčky tl 100 mm z 
pórobetonových přesných 
hladkých příčkovek objemové 
hmotnosti 500 kg/m3    m2 102,060 516,00 52 662,96 7,126 
 
4 Vodorovné konstrukce    
   
204 681,30 53,070 
29 411321414 
Stropy deskové ze ŽB tř. C 
25/30    m3 20,493 2 820,00 57 790,26 50,278 
30 411351101 
Zřízení bednění stropů 
deskových    m2 136,620 356,00 48 636,72 0,294 
31 411351102 
Odstranění bednění stropů 
deskových    m2 136,620 105,00 14 345,10 0,000 
32 411354175 
Zřízení podpěrné konstrukce 
stropů v do 4 m pro zatížení do 
20 kPa    m2 136,620 198,00 27 050,76 1,021 
33 411354176 
Odstranění podpěrné 
konstrukce stropů v do 4 m pro 
zatížení do 20 kPa    m2 136,620 40,10 5 478,46 0,000 
34 411361821 
Výztuž stropů betonářskou 
ocelí 10 505    t 1,400 36 700,00 51 380,00 1,477 
 
5 Komunikace    
   
225,98 0,000 
35 564811111 
Podklad ze štěrkodrtě ŠD tl 50 
mm    m2 5,750 39,30 225,98 0,000 
 
6 
Úpravy povrchů, podlahy a 
osazování výplní    
   
259 977,46 31,490 
36 611321141 
Vápenocementová omítka 
štuková dvouvrstvá vnitřních 
stropů rovných nanášená ručně    m2 74,601 218,00 16 263,02 1,371 
37 611321191 
Příplatek k vápenocementové 
omítce vnitřních stropů za 
každých dalších 5 mm tloušťky 
ručně    m2 74,601 49,90 3 722,59 0,589 
56 
 
38 612321141 
Vápenocementová omítka 
štuková dvouvrstvá vnitřních 
stěn nanášená ručně    m2 457,788 191,00 87 437,51 8,414 
39 612321191 
Příplatek k vápenocementové 
omítce vnitřních stěn za 
každých dalších 5 mm tloušťky 
ručně    m2 457,788 47,60 21 790,71 3,617 
40 622541031 
Tenkovrstvá silikonsilikátová 
zrnitá omítka tl. 3,0 mm včetně 
penetrace vnějších stěn    m2 209,400 383,00 80 200,20 1,001 
41 632441215 
Potěr anhydritový 
samonivelační tl do 50 mm C20 
litý    m2 136,620 339,00 46 314,18 13,935 
42 637211122 
Okapový chodník z betonových 
dlaždic tl 60 mm kladených do 
písku se zalitím spár MC    m2 5,750 526,00 3 024,50 1,631 
43 637311112 
Okapový chodník z betonových 
chodníkových obrubníků 
stojatých lože kamenivo    m 5,750 213,00 1 224,75 0,932 
 
9 
Ostatní konstrukce a práce-
bourání    
   
128 043,99 0,026 
44 941112112 
Montáž lešení řadového 
trubkového lehkého bez podlah 
zatížení do 200 kg/m2 š do 0,9 
m v do 25 m    m2 45,300 31,40 1 422,42 0,000 
45 942111121 
Montáž lešení vysunutého 
trubkového s podepřením v do 
20 m    m2 92,400 145,00 13 398,00 0,000 
46 952901111 
Vyčištění budov bytové a 
občanské výstavby při výšce 
podlaží do 4 m    m2 356,233 66,00 23 511,38 0,014 
47 953943123 
Osazování výrobků do 15 
kg/kus do betonu bez jejich 
dodání    kus 33,000 113,00 3 729,00 0,008 
48 953943125 
Osazování výrobků do 120 
kg/kus do betonu bez jejich 
dodání    kus 5,000 373,00 1 865,00 0,003 
 
99 Přesun hmot    
   
84 118,19 0,000 
49 998011002 
Přesun hmot pro budovy zděné 
v do 12 m    t 356,433 236,00 84 118,19 0,000 
 
PSV Práce a dodávky PSV    
   
1 852 515,00 20,882 
 
711 
Izolace proti vodě, vlhkosti a 
plynům    
   
19 920,66 0,663 
50 711141559 
Provedení izolace proti zemní 
vlhkosti pásy přitavením 
vodorovné NAIP    m2 123,996 70,00 8 679,72 0,050 
51 628311120 
pás těžký asfaltovaný 
IPA400/H-PE S35    m2 142,595 75,00 10 694,63 0,613 
52 998711102 
Přesun hmot tonážní pro 
izolace proti vodě, vlhkosti a 
plynům v objektech výšky do 12 
m    t 0,663 824,00 546,31 0,000 
 
713 Izolace tepelné    
   
42 776,21 0,080 
53 713121121 
Montáž izolace tepelné podlah 
volně kladenými rohožemi, 
pásy, dílci, deskami 2 vrstvy    m2 43,223 35,70 1 543,06 0,000 
54 283765420 
deska izolační podlahová s Alu 
folií PUR 025 1250 x 625 x 20 
mm    m2 88,175 203,00 17 899,53 0,053 
55 713411112 
Montáž izolace tepelné potrubí 
pásy nebo rohožemi bez 
úpravy staženými drátem 2x + 
materiál    m2 137,700 169,00 23 271,30 0,028 
57 
 
56 998713102 
Přesun hmot tonážní tonážní 
pro izolace tepelné v objektech 
v do 12 m    t 0,080 779,00 62,32 0,000 
 
721 
Zdravotechnika - vnitřní 
kanalizace    
   
23 159,28 0,040 
57 721173723 
Potrubí kanalizační z PE 
připojovací DN 50    m 4,700 179,00 841,30 0,002 
58 721173726 
Potrubí kanalizační z PE 
připojovací DN 100    m 3,100 275,00 852,50 0,005 
59 721174006 
Potrubí kanalizační z PP 
svodné systém HT DN 125    m 12,600 551,00 6 942,60 0,010 
60 721174027 
Potrubí kanalizační z PP 
odpadní systém HT DN 150    m 7,200 901,00 6 487,20 0,017 
61 721226521 
Zápachová uzávěrka nástěnná 
pro pračku a myčku DN 40    kus 2,000 778,00 1 556,00 0,001 
62 721242115 
Lapač střešních splavenin z PP 
se zápachovou klapkou a 
lapacím košem DN 110    kus 2,000 2 560,00 5 120,00 0,003 
63 721274103 
Přivzdušňovací ventil venkovní 
odpadních potrubí DN 110    kus 1,000 1 340,00 1 340,00 0,001 
64 998721102 
Přesun hmot tonážní pro vnitřní 
kanalizace v objektech v do 12 
m    t 0,040 492,00 19,68 0,000 
 
722 
Zdravotechnika - vnitřní 
vodovod    
   
10 867,21 0,034 
65 722176113 
Montáž potrubí plastové 
spojované svary polyfuzně do 
D 25 mm    m 43,500 135,00 5 872,50 0,018 
66 286151000 
trubka tlaková PPR řada PN 10 
20 x 2,2 x 4000 mm,pitná 
+teplá užitková voda    m 52,200 19,40 1 012,68 0,007 
67 722181113 
Ochrana vodovodního potrubí 
plstěnými pásy do DN 25 mm    m 43,500 26,60 1 157,10 0,007 
68 722270101 
Sestava vodoměrová závitová 
G 3/4    soubor 1,000 2 810,00 2 810,00 0,002 
69 998722102 
Přesun hmot tonážní tonážní 
pro vnitřní vodovod v objektech 
v do 12 m    t 0,034 439,00 14,93 0,000 
 
725 
Zdravotechnika - zařizovací 
předměty    
   
62 944,82 0,145 
70 725119112 
Montáž splachovače 
nádržkového keramického s 
úspornou armaturou    kus 2,000 535,00 1 070,00 0,002 
71 551470220 
splachovač WC automatický 
SLW 01NK na tlakovou vodu    kus 2,000 5 200,00 10 400,00 0,004 
72 725119121 
Montáž klozetových mís 
standardních    kus 2,000 1 410,00 2 820,00 0,006 
73 642310010 
klozet keramický samostatně 
stojící hluboké splachování 
odpad vodorovný (ZETA 
822396) bílý    kus 2,000 1 220,00 2 440,00 0,024 
74 725213311 
Umyvadlo polymermramorové 
zabudované včetně skříňky 
jednoduché 610 mm    soubor 2,000 7 040,00 14 080,00 0,059 
75 725241112 
Vanička sprchová akrylátová 
čtvercová 900x900 mm    soubor 1,000 5 330,00 5 330,00 0,014 
76 725241113 
Vanička sprchová akrylátová 
čtvercová 1000x1000 mm    soubor 1,000 5 230,00 5 230,00 0,012 
77 725311125 
Dřez jednoduchý nerezový se 
zápachovou uzávěrkou rohový 
se dvěma odkapními plochami 
952x502 mm    soubor 2,000 4 480,00 8 960,00 0,015 
78 725821326 
Baterie dřezové stojánkové 
pákové s otáčivým kulatým 
ústím a délkou ramínka 265 
mm    soubor 1,000 2 330,00 2 330,00 0,002 
58 
 
79 725821331 
Baterie dřezové stojánkové 
klasické s otáčivým kulatým 
ústím a délkou ramínka 200 
mm    soubor 1,000 1 170,00 1 170,00 0,001 
80 725822611 
Baterie umyvadlové stojánkové 
pákové bez výpusti    soubor 2,000 1 580,00 3 160,00 0,004 
81 725841311 
Baterie sprchové nástěnné 
pákové    soubor 2,000 2 940,00 5 880,00 0,004 
82 998725102 
Přesun hmot tonážní pro 
zařizovací předměty v 
objektech v do 12 m    t 0,145 516,00 74,82 0,000 
 
731 Ústřední vytápění - kotelny    
   
76 710,04 0,164 
83 731241252 
Kotel ocelový nástěnný na 
plynná paliva Thermona turbo 
do 28 kW se zásobníkem TUV    soubor 2,000 38 100,00 76 200,00 0,164 
84 998731102 
Přesun hmot tonážní pro 
kotelny v objektech v do 12 m    t 0,164 3 110,00 510,04 0,000 
 
733 Ústřední vytápění - potrubí    
   
43 409,65 0,093 
85 733222203 
Potrubí měděné polotvrdé 
spojované tvrdým pájením D 
18x1    m 44,900 291,00 13 065,90 0,026 
86 733222204 
Potrubí měděné polotvrdé 
spojované tvrdým pájením D 
22x1    m 92,800 326,00 30 252,80 0,067 
87 998733103 
Přesun hmot tonážní pro 
rozvody potrubí v objektech v 
do 24 m    t 0,093 978,00 90,95 0,000 
 
735 
Ústřední vytápění - otopná 
tělesa    
   
44 113,46 0,263 
88 735151191 
Otopné těleso panelové Korado 
Radik Klasik typ 10 výška/délka 
900/400 mm    kus 3,000 1 320,00 3 960,00 0,028 
89 735151451 
Otopné těleso panelové Korado 
Radik Klasik typ 21 výška/délka 
500/400 mm    kus 1,000 1 980,00 1 980,00 0,011 
90 551212070 
termostatický ventil, rohový s 
víčkem, pro adaptér na měď 
nebo UH R411 1/2"x18    kus 11,200 204,00 2 284,80 0,002 
91 551212430 
radiátorový ventil, rohový pro 
adaptér- chrom, leštěný T25C 
1/2"x16    kus 11,200 465,00 5 208,00 0,004 
92 735151454 
Otopné těleso panelové Korado 
Radik Klasik typ 21 výška/délka 
500/700 mm    kus 7,000 2 510,00 17 570,00 0,133 
93 551262680 
šoupátko pro ústřední topení 
mosazné VE3040 DN20    kus 14,000 270,00 3 780,00 0,006 
94 735151457 
Otopné těleso panelové Korado 
Radik Klasik typ 21 výška/délka 
500/1000 mm    kus 3,000 3 040,00 9 120,00 0,078 
95 998735102 
Přesun hmot tonážní pro 
otopná tělesa v objektech v do 
12 m    t 0,263 801,00 210,66 0,000 
 
762 Konstrukce tesařské    
   
307 844,62 8,851 
96 762-001 
M+D dřevěné schodiště, 
natřené, impregnace    soubor 1,000 70 600,00 70 600,00 0,000 
97 762332142 
Montáž vázaných kcí krovů 
pravidelných z hraněného 
řeziva plochy do 224 cm2 s 
ocelovými spojkami    m 579,060 149,00 86 279,94 0,000 
98 605120110 
řezivo jehličnaté hranol jakost I 
nad 120 cm2    m3 10,307 4 830,00 49 782,81 5,669 
59 
 
99 762342314 
Montáž laťování na střechách 
složitých sklonu do 60° osové 
vzdálenosti do 360 mm    m2 248,886 43,40 10 801,65 0,000 
100 605141110 
řezivo jehličnaté,střešní latě 
surové dl 2 - 3,5 m    m3 2,459 5 930,00 14 581,87 1,352 
101 762395000 
Spojovací prostředky pro 
montáž krovu, bednění, 
laťování, světlíky, klíny    m3 12,361 871,00 10 766,43 0,300 
102 762511224 
Podlahové kce podkladové z 
desek OSB tl 18 mm 
nebroušených na pero a drážku 
lepených    m2 43,223 306,00 13 226,24 0,488 
103 762511244 
Stropní podhled z 
podkladových z desek OSB tl 
18 mm na sraz šroubovaných    m2 91,773 296,00 27 164,81 1,042 
104 762841220 
Montáž podbíjení stropů a 
střech rovných z hoblovaných 
prken na sraz+materiál    m2 38,820 355,00 13 781,10 0,000 
105 998762102 
Přesun hmot tonážní pro kce 
tesařské v objektech v do 12 m    t 8,551 1 270,00 10 859,77 0,000 
 
763 Konstrukce suché výstavby    
   
49 113,69 1,565 
106 763121421 
SDK stěna předsazená tl 62,5 
mm profil CW+UW 50 deska 
1xDF 12,5 TI 40 mm EI 30    m2 91,773 522,00 47 905,51 1,565 
107 998763302 
Přesun hmot tonážní pro 
sádrokartonové konstrukce v 
objektech v do 12 m    t 1,565 772,00 1 208,18 0,000 
 
764 Konstrukce klempířské    
   
255 761,90 2,036 
108 764211553 
Krytina TiZn vlnitá střešní ze 
šablon do 0,5 m2 sklonu do 30°    m2 157,113 927,00 145 643,75 1,208 
109 764211555 
Krytina TiZn vlnitá střešní ze 
šablon do 0,5 m2 sklonu přes 
45°    m2 91,773 984,00 90 304,63 0,706 
110 764239510 
Lemování komínů TiZn vlnitá 
krytina v ploše    m2 0,720 1 690,00 1 216,80 0,005 
111 764251501 
Žlab TiZn podokapní hranatý rš 
250 mm    m 29,700 263,00 7 811,10 0,068 
112 764510540 
Oplechování parapetů TiZn rš 
250 mm včetně rohů    m 8,100 212,00 1 717,20 0,011 
113 764510550 
Oplechování ostění oken  TiZn 
rš 330 mm včetně rohů    m 10,395 253,00 2 629,94 0,018 
114 764554504 
Odpadní trouby TiZn kruhové 
průměr 150 mm + kotlík    m 6,400 567,00 3 628,80 0,021 
115 998764102 
Přesun hmot tonážní pro 
konstrukce klempířské v 
objektech v do 12 m    t 2,036 1 380,00 2 809,68 0,000 
 
766 Konstrukce truhlářské    
   
581 030,69 0,526 
116 766-001 
M+D dveře vchodové, okna, 
balkonové dveře- FIRMA 
MACEK    soubor 1,000 185 354,00 185 354,00 0,000 
117 766231113 
Montáž sklápěcích půdních 
schodů    kus 1,000 1 020,00 1 020,00 0,000 
118 612331000 
schody půdní EURO-TREND 
109x69x17 cm, výška místnosti 
250 cm    kus 1,000 4 780,00 4 780,00 0,045 
119 766660001 
Montáž dveřních křídel 
otvíravých 1křídlových š do 0,8 
m do ocelové zárubně    kus 11,000 480,00 5 280,00 0,000 
120 611329710 
dveře vnitřní foliované celosklo 
- gama 03, 1křídlové 70x197 
cm    kus 1,000 2 040,00 2 040,00 0,024 
121 611629340 
dveře vnitřní hladké lamino 
světlý dub plné 1křídlé 80x197 
cm    kus 8,000 1 740,00 13 920,00 0,148 
60 
 
122 611629320 
dveře vnitřní hladké lamino 
světlý dub plné 1křídlé 70x197 
cm    kus 2,000 1 690,00 3 380,00 0,033 
123 766681114 
Montáž zárubní rámových pro 
dveře jednokřídlové šířky do 
900 mm    kus 4,000 1 040,00 4 160,00 0,002 
124 611822520 
zárubeň rámová pro dveře 
1křídlové 90x197 cm    kus 4,000 1 680,00 6 720,00 0,044 
125 766682111 
Montáž zárubní obložkových 
pro dveře jednokřídlové tl stěny 
do 170 mm    kus 7,000 871,00 6 097,00 0,003 
126 611822580 
zárubeň obložková pro dveře 
1křídlové 60,70,80,90x197 cm, 
tl. 8 - 17 cm,dub,buk    kus 7,000 3 020,00 21 140,00 0,112 
127 766682112 
Montáž zárubní obložkových 
pro dveře jednokřídlové tl stěny 
do 350 mm    kus 4,000 981,00 3 924,00 0,002 
128 611822640 
zárubeň obložková pro dveře 
1křídlové 60,70,80,90x197 cm, 
tl. 19 - 35 cm,dub,buk    kus 4,000 3 340,00 13 360,00 0,104 
129 766695212 
Montáž truhlářských prahů 
dveří 1křídlových šířky do 10 
cm    kus 11,000 69,40 763,40 0,000 
130 611871320 
prah dveřní dřevěný dubový tl 2 
cm dl.72 cm š 7 cm    kus 3,000 55,40 166,20 0,002 
131 611871520 
prah dveřní dřevěný dubový tl 2 
cm dl.82 cm š 7 cm    kus 8,000 65,20 521,60 0,007 
132 766811888 M+D - Vestavěná linka    soubor 2,000 154 000,00 308 000,00 0,000 
133 998766102 
Přesun hmot tonážní pro 
konstrukce truhlářské v 
objektech v do 12 m    t 0,526 769,00 404,49 0,000 
 
767 Konstrukce zámečnické    
   
23 430,76 0,068 
134 767651111 
Montáž vrat garážových 
sekčních zajížděcích pod strop 
plochy do 6 m2    kus 1,000 2 970,00 2 970,00 0,000 
135 553458670 
vrata garážová sekční 
zateplená lamelová 2400 x 
2125 mm    kus 1,000 18 500,00 18 500,00 0,066 
136 767651121 
Montáž vrat garážových 
sekčních - kliky se zámkem    kus 1,000 71,40 71,40 0,000 
137 553458880 
pohon ruční - klika se zámkem 
černá sada    kus 1,000 1 820,00 1 820,00 0,002 
138 998767102 
Přesun hmot tonážní pro 
zámečnické konstrukce v 
objektech v do 12 m    t 0,068 1 020,00 69,36 0,000 
 
771 Podlahy z dlaždic    
   
82 808,51 4,944 
139 771571112 
Montáž podlah z keramických 
dlaždic režných hladkých do 
malty do 9 ks/m2 vč. soklíků    m2 79,220 398,00 31 529,56 2,983 
140 597611420 
dlaždice keramické RAKO - 
koupelny BONANZA  (barevné) 
39,7 x 39,7 x 0,9 cm I. j. vč. 
soklíků    m2 87,142 564,00 49 148,09 1,961 
141 998771102 
Přesun hmot tonážní pro 
podlahy z dlaždic v objektech v 
do 12 m    t 4,944 431,00 2 130,86 0,000 
 
774 Podlahy plovoucí    
   
80 807,46 0,000 
142 774-001 
M+D podlah laminovavých 
vč.soklíků, přechod.lišt 
podložky Mirelon, ( dodávka 
950,-/m2 ) 
    m2 79,223 1 020,00 80 807,46 0,000 
61 
 
 
 777 Podlahy lité    
   
6 662,40 0,151 
143 777551933 
Opravy podlah stěrkou 
silikátovou Unifil P vyrovnávací 
vrstvou tl do 3 mm    m2 79,220 84,10 6 662,40 0,151 
 
781 
Dokončovací práce - obklady 
keramické    
   
41 371,09 0,853 
144 781413111 
Montáž obkladaček vnitřních 
pórovinových pravoúhlých do 
22 ks/m2 lepených 
standardním lepidlem    m2 49,132 274,00 13 462,17 0,147 
145 597610560 
obkládačky keramické RAKO - 
koupelny SALSA (barevné) 25 
x 45 x 0,8 cm I. j.    m2 51,097 539,00 27 541,28 0,705 
146 998781102 
Přesun hmot tonážní pro 
obklady keramické v objektech 
v do 12 m    t 0,853 431,00 367,64 0,000 
 
783 Dokončovací práce - nátěry    
   
84 390,32 0,221 
147 783783201 
Nátěry tesařských konstrukcí 
proti ohni stupeň požární 
odolnosti B (nesnadno hořlavý)    m2 386,040 150,00 57 906,00 0,193 
148 783783321 
Nátěry tesařských konstrukcí 
proti dřevokazným houbám, 
hmyzu a plísním sanační    m2 386,040 60,50 23 355,42 0,019 
149 783783403 
Nátěry tesařských konstrukcí 
proti dřevokazným houbám, 
hmyzu a plísním barva dražší 
lazurovací    m2 8,580 60,40 518,23 0,001 
150 783783403 
Nátěry tesařských konstrukcí 
proti dřevokazným houbám, 
hmyzu a plísním barva dražší 
lazurovací    m2 43,223 60,40 2 610,67 0,007 
 
784 Dokončovací práce - malby    
   
15 392,23 0,185 
151 784441011 
Malby latexové tónované DÜFA 
otěruvzdorné dvojnásobné s 
penetrací v místnostech v do 
3,8 m    m2 91,773 63,30 5 809,23 0,089 
152 784453611 
Malby směsi PRIMALEX tekuté 
hlinkové tónované dvojnásobné 
v místnostech v do 3,8 m    m2 532,389 18,00 9 583,00 0,096 
 
M Práce a dodávky M    
   
309 800,00 0,000 
 
21-M Elektromontáže    
   
242 200,00 0,000 
153 211-001 M+D Elektrické rozvody    m2 246,000 900,00 221 400,00 0,000 
154 211-002 kompletní přípojka - elektrika    soubor 1,000 20 800,00 20 800,00 0,000 
 
23-M Montáže potrubí    
   
67 600,00 0,000 
155 230-001 Kompletní přípojka - kanalizace    soubor 1,000 31 200,00 31 200,00 0,000 
156 230140011 Kompletní přípojka- vodovod    soubor 1,000 16 900,00 16 900,00 0,000 
157 230200002 Komplet přípojka plynovodní    soubor 1,000 19 500,00 19 500,00 0,000 
  
Celkem    
   
3 617 091,40 377,015 
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